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1. NOTA METODICA GENERALA

Acest capitol introductiv stabileste fundamentele metodologice ale studiului istoric, avand rolul de
a garanta rigoarea stiintifica, transparenta si, in final, credibilitatea intregii documentatii de
urbanism. Demersul de fata defineste "regulile jocului", prevenind interpretarile ambigue si

asigurand ca rezultatele sunt direct aplicabile si opozabile juridic in procesul de planificare urbana.
1.1. Descrierea obiectivelor si limitelor studiului

Obiectivul principal al prezentului studiu istoric general este fundamentarea stiintificd a
propunerilor de reglementare urbanisticd pentru zonele construite protejate, in vederea elaborarii

Planului Urbanistic General (PUG) pentru Comuna Colti.
Obiectivele specifice ale studiului sunt:
A) Analiza evolutiei istorice a teritoriului administrativ si a localitatilor componente.
B) Identificarea si ierarhizarea valorica a tuturor componentelor patrimoniului cultural.
C) Fundamentarea delimitarii zonelor istorice de referinta si a zonelor construite protejate.
D) Stabilirea directiilor de protectie, conservare si punere in valoare a patrimoniului.
Limitele cercetarii sunt definite dupa cum urmeaza:
« Limita spatiala: intregul teritoriu administratival UAT COMUNA COLTI.
« Limita temporala: de la primele atestari documentare pana in prezent.

« Limita tematica: studiul se concentreaza pe patrimoniul construit si peisajul cultural, cu

referiri conexe la patrimoniul imaterial si arheologic.

Livrabilele cheie aferente acestei sectiuni includ un tabel sintetic cu obiective, limite si livrabile.
1.2. Descrierea metodei si directiilor de cercetare

Metodologia utilizatd imbina metode de cercetare specifice istoriei, arhitecturii si urbanismului
pentru a construi o imagine completa si multi-fatetata a evolutiei teritoriului. Demersul asigura

transparenta si permite auditarea stiintifica a concluziilor.
Metoda de lucru include urmatorii pasi:

1. Cercetare documentara: Analiza surselor arhivistice, cartografice, iconografice si

bibliografice.
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2. Analiza GIS: Suprapunerea planurilor istorice si a datelor actuale pentru a identifica evolutii

si persistente, utilizand GRILA TKHC ca sistem spatial canonic.
3. Analiza morfologica: Studiul tramei stradale, al parcelarului si al tipologiilor construite.

4. Cercetare de teren: Validarea informatiilor, documentarea fotografica a starii actuale si

identificarea elementelor de valoare in situ.
Principalele directii de investigatie urmaresc axele definite de Ordinul 562/2003 si includ:
A) Analiza evolutiei teritoriului administrativ.
B) Analiza evolutiei tramei stradale si a parcelarului.
C) Analiza evolutiei fondului construit.
1.3. Evidentierea surselor documentare, iconografice, cartografice

Fundamentul acestui studiu il reprezinta inventarierea exhaustiva si analiza critica a surselor

documentare. Sursele principale consultate includ:
A) Surse arhivistice:
+ Fonduri de la Arhivele Nationale, Directia Judeteanid Buziu (fondurile 'Prefectura’,
'Primaria').
+ Colectii de documente medievale si moderne.
B) Surse cartografice:

« Planuri istorice (cadastrale, militare) din colectiile Bibliotecii Academiei si ale Muzeului

National de Istorie.
« Harti topografice succesive (ex: Planurile Directoare de Tragere).
+ 3999_COLTI_GRILA_TKHC.pdf pentru suportul spatial actual.
C) Surse iconografice:
« Colectii de fotografii de epoca si vederi din arhive publice.
« Imagini aeriene si ortofotoplanuri istorice si actuale (ANCPI).

« Fisele LMx si extrasele din Lista Monumentelor Istorice 2015 — judetul Buzau pentru

documentarea monumentelor.

D) Surse bibliografice:
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« Monografii ale localitatii si studii de specialitate privind arhitectura si istoria zonei.

« Corespondenta oficiald cu Directia Judeteana pentru Cultura Buziu, Ministerul Culturii si
Institutul National al Patrimoniului, conform adresei oficiale a Directiei Judetene pentru

Cultura Buzau nr. 1385/04.08.2025 si adresei nr. 138/23.01.2026.
1.4. Prezentarea echipei de cercetare dupa specialitate

Prezentul studiu este elaborat si asumat de specialisti atestati de Ministerul Culturii.

Datele de identificare, specializarile si numerele de atestat ale persoanelor responsabile sunt
prezentate integral in Anexa privind colectivul de elaborare si documentele de calificare

profesionala.
1.5. Prezentarea bibliografiei generale

Pentru fiecare lucrare de referinta, prezentul studiu retine contributia principala la intelegerea
istoriei locale, eventualele limite sau omisiuni si modul in care informatiile respective sunt
utilizate, completate sau nuantate. Bibliografia completa, structurata pe categorii, este prezentata

intr-o anexa dedicata.
1.6. Prezentarea studiilor anterioare pe care se bazeaza cercetarea

Nicio cercetare nu porneste de la zero. Acest studiu se fundamenteaza pe si integreaza critic
rezultatele unor studii si cercetari anterioare relevante. Sunt prezentate si evaluate urmatoarele

categorii de documente preexistente:
A) Studii istorice sau arheologice anterioare:

Au fost analizate rapoartele de cercetare arheologici pentru situl RAN 46448.01

(Necropola).
B) Documentatii de urbanism (PUG, PUZ) aprobate anterior:

« Aufost analizate studiile de fundamentare istorice ale acestora, daca exista, evaluand gradul

lor de completitudine si relevanta actuala.
C) Alte studii de specialitate:

« Au fost integrate datele relevante din studii geotehnice, de peisaj sau expertize tehnice

pentru monumente, daca acestea contin informatii cu relevanta istorica.
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Pentru fiecare document anterior, prezentul studiu precizeaza modul in care concluziile sale sunt

preluate, actualizate sau, dupa caz, contrazise argumentat.
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2. ANALIZA DEZVOLTARII TERITORIULUI ADMINISTRATIV
SI A LOCALITATILOR

In acest capitol, reconstituim naratiunea macro-istoricii a teritoriului studiat, clarificind ideea-
forta conform careia configuratia actuala a peisajului administrativ si urban este rezultatul direct
al unui lung sir de procese istorice, administrative si sociale, a caror intelegere este esentiala pentru
o planificare urbanistica responsabild. Vom cartografia evolutia teritoriului administrativ, vom
analiza transformarile intravilanului, ale tramei stradale si ale fondului construit, si vom sintetiza
operatiunile urbanistice majore care au lasat o amprenta vizibila asupra structurii actuale, oferind

astfel chei de lecturi esentiale pentru orice interventie viitoare.
2.1. Istoricul teritoriului administrativ si al localitatilor componente

Aceasta sectiune documenteaza evolutia cadrului administrativ si teritorial al comunei Colti.
Analiza se bazeaza pe surse documentare si date oficiale pentru a construi o imagine coerenta a
devenirii UAT-ului ca entitate administrativa. Comuna Colti, cu codul SIRUTA 46439, este
compusi din patru sate: Colti (resedinta, SIRUTA 46448), Alunis (SIRUTA 46457), Coltii de Jos
(SIRUTA 46466) si Muscelu Caraimanesti (SIRUTA 46475).

Primele atestari documentare si evolutia istorica a asezarilor reflecta o locuire veche, strans legata
de resursele locale, in special exploatarea chihlimbarului, si de pozitia geografica la intersectia
unor drumuri comerciale secundare. Documentele istorice si monografiile locale mentioneaza

prezenta umana in zona inca din Epoca Bronzului, fapt confirmat de descoperirile arheologice.

Evolutia administrativa recenta este marcata de organizarile succesive postbelice, culminand cu
structura actuala stabilita prin Legea nr. 2/1968 privind organizarea administrativa a teritoriului.
Suprafata totala a UAT este de 3.494,46 ha, conform Anexei 3 — Fisa de date-cheie a
localitatii/UAT.

2.2. Evenimente istorice in teritoriul administrativ

Nu au fost identificate evenimente politico-militare sau administrative majore, cu localizare
punctuald in teritoriul comunei Colti, care sa fi determinat transformari urbanistice semnificative

si documentabile distinct fata de evolutiile generale manifestate la nivel regional sau national.

Cu toate acestea, analiza istorica evidentiaza existenta unor procese istorice de lunga durati cu

impact major asupra identitatii si evolutiei teritoriale a localitatii, dintre care se remarca:
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¢ Continuitatea locuirii umane inca din Epoca Bronzului, documentata prin situl arheologic
de la Varful Bai;

e Dezvoltarea si functionarea ansamblului rupestru de la Alunis ca nucleu spiritual si cultural

regional;

e Exploatarea si valorificarea chihlimbarului de Buzau, element definitoriu pentru identitatea

economica si culturala locals;

e Dezvoltarea traditionala a asezarilor rurale in relatie cu resursele naturale si cadrul

geomorfologic specific Subcarpatilor de Curbura.

Aceste procese istorice constituie principalele repere de interpretare a evolutiei teritoriale si a

patrimoniului cultural al comunei Colti.
2.3. Prezente arheologice in teritoriul administrativ

Aceasta sectiune inventariaza si localizeaza patrimoniul arheologic, un strat fundamental al istoriei
teritoriului. Conform datelor oficiale de la Ministerul Culturii si Institutul National al

Patrimoniului, pe teritoriul comunei Colti sunt inregistrate doua situri de importanta nationala si

locala:
Tabelul 1. Prezente arheologice clasate in teritoriul UAT
Cod Denumire Tip Sit Localizare Perioada/Cultura
RAN/LMI (conform
surselor)
BZ-II-a-A- Ansamblul Monument Sat Alunis, nr. 40 Epoca Medievala
02352 rupestru de la Istoric Gr. A
Alunis
46448.01/ Necropola Sit Arheologic Sat Colti, "Varful Epoca Bronzului
BZ-I-s-B- Gr.B Bai", pinten de deal (Cultura Monteoru)
02218 cureleul TV

Harta 3999_COLTI_GRILA_TKHC.pdf permite localizarea aproximativd a acestor situri, in
special a necropolei de pe "Varful Bai", oferind un suport esential pentru delimitarea zonelor de
protectie. Orice interventie in proximitatea acestor situri necesita avizul Directiei Judetene pentru

Cultura si, dupa caz, cercetare arheologica preventivi, conform Ordonantei 43/2000.
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2.4. Evolutia statutului administrativ, militar si functional al localitatii

Localitatile componente ale comunei Colti au avut un statut constant de asezari rurale, fara a detine
roluri administrative superioare (oras, targ) sau functii militare documentate care sa fi influentat

structura urbanistica.
2.5. Evolutia structurii etnice si religioase a populatiei

Analiza datelor de la recensimintele succesive, conform fisei de date-cheie a UAT, indicd o
populatie omogena din punct de vedere etnic si religios. La Recensimantul Populatiei si
Locuintelor din 2021, populatia stabild a comunei era de 809 de locuitori (395 masculin / 414

feminin).
Structura etnica (RPL 2021):
« Romani: 95,9%
» Necunoscuta: 4,1%
Structura confesionala (RPL 2021):
« Ortodocsi: 94,81%
+ Necunoscuta: 4,1%

Aceste date reflectd o continuitate istorica, fara prezenta unor comunitati etnice sau religioase
minoritare care si fi determinat aparitia unui patrimoniu construit specific (lacasuri de cult

distincte, cartiere etnice).
2.6. Evolutia ocupatiilor populatiei; ocupatii traditionale persistente

Ocupatiile traditionale ale populatiei din comuna Colti au fost strans legate de resursele naturale
ale zonei: agricultura de subzistentd, cresterea animalelor, exploatarea forestiera si, in mod
particular, extragerea si prelucrarea chihlimbarului. Aceasta din urma ocupatie, unicd in Romania,
a conferit localititii o identitate specifics, reflectati si in existenta Muzeului Chihlimbarului. In
prezent, structura ocupationalda s-a diversificat, insa ponderea activitatilor agricole si a celor

conexe ramane semnificativa, conform datelor socio-economice.
2.7. Evolutia teritoriului administrativ si intravilan

Conform Anexei 3 — Fisa de date-cheie a localitatii/UAT, suprafata intravilanului existent al

comunei Colti este de 157,19 ha, distribuitd in trupurile aferente satelor componente. Analiza
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planurilor istorice si a ortofotoplanurilor evidentiaza o evolutie lenta, concentratd in vetrele
traditionale si de-a lungul cailor de comunicatie. Intravilanul propus este de 235,01 ha;
documentatia retine introduceri in intravilan de 97,54 ha, scoateri din intravilan de 19,72 ha si

diferenta neta de +77,82 ha, conform Anexei 3 si plansei 3.6 RU1.
2.8. Evolutia reglementarilor edilitare si urbanistice

Fiind o comuna rurala, nu au fost identificate regulamente edilitare sau urbanistice istorice care sa
fi avut un impact structurant semnificativ asupra dezvoltarii asezarilor, dezvoltarea fiind

preponderent organica, bazata pe cutume locale.
2.9. Evolutia tramei stradale si a parcelarului

Trama stradali a localitatilor din comuna Colti are un caracter predominant organic, adaptat la
relieful deluros. Reteaua este ierarhizata, avand ca ax principal drumul comunal DC69, din care se
desprind ulitele secundare ce deservesc gospodariile. Parcelarul este, in general, neregulat, cu
loturi de dimensiuni variabile, specifice asezarilor rurale de deal, dezvoltate de-a lungul cursurilor

de apa sau al drumurilor. Nu se identifica parcelari planificate sau trame stradale geometrice.
2.10. Evolutia fondului construit; tipologia si caracteristicile acestuia

Fondul construit este specific zonei subcarpatice, fiind dominat de gospodarii traditionale.
Tipologia caracteristica este locuinta parter sau parter si etaj partial, cu anexe gospodaresti.
Materialele de constructie traditionale includ lemnul, piatra de rau si caramida arsa, cu acoperisuri
din sitd sau tabli. Stilul arhitectural este unul vernacular, functional, adaptat conditiilor locale. In
afara patrimoniului religios (bisericile rupestre si bisericile de sat), fondul construit valoros este

reprezentat de case vechi, bine conservate, care pastreaza tehnicile si materialele traditionale.

2.11. Operatiuni urbanistice importante (parcelari, demolari, trasari de

artere, lucrari hidrotehnice etc.)

Nu au fost identificate in sursele documentare operatiuni urbanistice majore, precum parcelari de

anvergura sau demolari masive, care sa fi alterat semnificativ structura istorica a localitatilor.
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2.12. Concluzii privind evolutia urbanistica si vechimea constructiilor si

amenajarilor

Dezvoltarea urbanistica a comunei Colti a fost un proces organic, lent, puternic conditionat de
cadrul natural. Structura asezarilor pastreazia in mare parte caracterul traditional, cu o evolutie
limitata la completarea tesutului existent. Fondul construit, in afara interventiilor recente, este
relativ vechi, cu numeroase cladiri datand din prima jumatate a secolului XX sau chiar din secolul
al XIX-lea. Principalele elemente structurante sunt reteaua hidrografica, drumul comunal si
reperele religioase (bisericile). Aceastda persistenta a caracterului istoric constituie o valoare

fundamentald, care trebuie protejata si valorificata prin viitoarele reglementari urbanistice.
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3. IDENTIFICAREA VALORILOR DE PATRIMONIU
CONSTRUIT

In acest capitol, realizim un "zoom in" de la analiza teritoriali la cea la nivel de obiect, clarificAnd
ideea-forta conform cireia inventarierea si evaluarea riguroasi a elementelor specifice de
patrimoniu reprezinta fundamentul factual indispensabil pentru orice masura de protectie
urbanistica ulterioara. Problematica centrala a acestei etape este crearea unui inventar complet,
structurat si, mai ales, argumentat al elementelor de valoare — constructii, amenajari si spatii —
care necesita un regim de protectie. Fara un astfel de inventar, orice propunere de reglementare
urbanistica pentru zonele protejate risca sa fie arbitrara, lipsita de fundamentare stiintifica si

vulnerabila din punct de vedere juridic.
3.1. Identificarea constructiilor valoroase

Pentru a construi un inventar complet si argumentat, este esentiala abordarea sistematica a
fondului construit. Aceasta prima sub-unitate se concentreaza pe identificarea cladirilor valoroase,
pornind de la monumentele istorice deja clasate conform Listei Monumentelor Istorice (LMI) si
extinzand analiza la imobilele cu valoare arhitecturala sau ambientala locala, care, desi neclasate,
contribuie semnificativ la caracterul zonei. Procesul se bazeaza pe o metodologie de evaluare care
utilizeaza criterii clare, precum vechimea, autenticitatea, valoarea arhitectural-artistica, valoarea
memorial-simbolica si integrarea in peisaj, conform principiilor definite in Ordinul 562/2003.

Fiecare cladire identificata este documentata printr-o fisa de analiza.
Inventarul Constructiilor Valoroase din Comuna Colti

Tabelul 2. Inventarul constructiilor si siturilor valoroase

Nr. Categorie_Protecti Denumire/Adres Cod_LM Sinteza_Valoar Observatii

Crt e a I e
1 Monument Istoric Gr. Ansamblul rupestru =~ BZ-II-a- Valoare Include
A de la Alunis, sat A-02352 exceptionald doua
Alunis, nr. 40 istorica, componente
arhitecturala si clasate

spirituala; unicin  individual.
peisajul monahal
romanesc.
Include biserica
rupestra si chilii.
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Nr. Categorie Protecti Denumire/Adres Cod_LM Sinteza_Valoar Observatii
Crt e a I e
1.1 Monument Istoric Gr. Biserica rupestra BZ-II-m- Licas de cult Component
A "Taierea Capului Sf. A- activ, datat din da
Ioan Botezitorul" 02352.01 mijl. Sec. XVI — ansamblului
mijl. Sec. XVII
(conform LMI
2015), sapat in
stancd, cu valoare
arhitecturala si
istoricd deosebita.
1.2 Monument Istoric Gr. Chilii BZ-1I-m- Spatii monahale Component
A A- rupestre, parte da
02352.02 integranta a ansamblului
ansamblului, cu
valoare istorica si
de autenticitate.
2 Sit Arheologic Gr. B Necropol4, sat BZ-I-s-B- Sit arheologic Localizat pe
Colti, "Varful Bai" 02218 reprezentativ pintenul de
pentru Epoca deal cu
Bronzului releul TV.
(Cultura
Monteoru), cu
valoare stiintifica
si istorica.
3 Valoare Locali Muzeul - Valoare Propunere
Chihlimbarului memorial- pentru
simbolica si protectie
culturald majora locala.
pentru identitatea
locala, fiind
unicat la nivel
national.
4 Valoare Locali Scoala Generala - Cladire Propunere
Colti reprezentativa pentru
pentru programul protectie
de arhitectura locala.

Structura Fisei de Analiza a Imobilelor

scolard de la
inceputul sec. XX,
reper social si
comunitar.

Fiecare cladire cu valoare de patrimoniu, clasata sau locala, este documentata printr-o fisa de

analiza standardizata, care asigura o evaluare obiectiva si completd. Structura acestei fise este
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conceputa pentru a colecta toate datele relevante necesare fundamentarii regimului de protectie si

include urmatoarele sectiuni principale:

« Date de identificare: Localizare (adresa, coordonate TKHC), regim juridic (proprietar),

datare (an constructie estimat/documentat).

« Istoric: Etape de constructie, eventuale transformari, informatii despre comanditari sau

autori (arhitecti, mesteri).

« Descriere arhitecturala: Analiza stilului arhitectural, a volumetriei, a structurii, a

fatadelor (compozitie, materiale, decoratii) si a elementelor interioare valoroase.

+ Evaluare multicriteriala: Atribuirea de punctaje sau calificative pentru criteriile
canonice: vechime, autenticitate, valoare arhitectural-artistici, valoare memorial-

simbolicd, integrare in peisaj.
« Stare de conservare: Descrierea degradarilor structurale si de finisaj.

+ Concluzii si propuneri de protectie: Sinteza valorii, incadrarea intr-o categorie de
protectie si recomandarea unui regim de interventie specific (conservare, restaurare,

reabilitare).

In cazul unei cladiri precum Scoala Generala din Colti, desi nu este clasificatd ca monument
istoric, poate fi considerata o valoare locala datorita arhitecturii sale reprezentative pentru
programul scolar specific perioadei interbelice si rolului sdu de reper in memoria colectiva a

comunitatii, fiind propusa pentru un regim de protectie specific in cadrul PUG.
3.2. Identificarea amenajarilor valoroase

Pentru o comuna rurald precum Colti, nu au fost identificate amenajari peisagistice sau elemente
de mobilier urban istoric (parcuri, gradini publice, scuaruri, fintdni monumentale) care sa
constituie obiectul unui regim de protectie distinct. Valorile de acest tip sunt integrate in peisajul

cultural general sau in incinta gospodariilor traditionale si a lacasurilor de cult.
3.3. Identificarea spatiilor si perspectivelor valoroase

Pe langa obiectele fizice (cladiri), valoarea peisajului cultural din comuna Colti este data si de
relatiile vizuale dintre acestea si cadrul natural. Protejarea acestor perspective este cruciala pentru

conservarea caracterului specific al zonei. Se identifica in principal perspective si conuri de
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vizibilitate care necesita protectie, mai degraba decat spatii publice formal constituite (piete,

piatete).

O perspectiva valoroasa este o vedere semnificativa ciatre un element dominant (ansamblul
rupestru, silueta unei biserici) sau de-a lungul unei vai care incadreaza o scena culturala coerenta.
Protejarea acestora implica reglementari privind amplasarea si gabaritul noilor constructii, pentru

a nu obtura sau altera aceste privelisti definitorii.

O hartd tematica dedicata localizeaza aceste perspective, trasand conurile de vizibilitate si marcand
punctele de belvedere principale. De exemplu, perspectiva deschisi de pe drumul comunal DC69
catre Ansamblul rupestru de la Alunis este identificatd ca o valoare peisagisticd majora, ceea ce
impune conditii stricte privind regimul de inaltime si materialitatea oricarei constructii noi care ar

putea sa o obstructioneze.
3.4. Date semnificative referitoare la constructii si amenajari

Pentru fiecare element valoros identificat, datele semnificative care argumenteaza valoarea si
fundamenteaza regimul de protectie sunt centralizate in fise de evaluare. Aceste informatii provin
din cercetarea de teren, analiza documentara si din fisele oficiale de monument istoric. Mai jos

sunt prezentate extrase sintetice din fisele celor doua monumente istorice principale:
1. Ansamblul rupestru de la Alunis (BZ-1I-a-A-02352)

« Datare: Ansamblu atestat in sec. XVI (Biserica rupestra: mijl. Sec. XVI — mijl. Sec. XVII;
Chiliile: sec. XVI — XIX), conform LMI 2015.

« Autori: Necunoscuti (arhitectura vernaculara monahala).
 Stil: Post-bizantin, adaptat la conditiile locale, cu elemente rupestre.
+ Materiale si tehnici: Piatra de rau, gresie locala (sapare si cioplire), lemn.

+ Descriere: Ansamblul este format din biserica sdpatd in stancd, cu hramul "Taierea
Capului Sf. Ioan Botezitorul", si o serie de chilii rupestre adiacente. Este un exemplu
remarcabil de adaptare a arhitecturii monahale la un cadru natural spectaculos, fiind un

important loc de pelerinaj si un reper identitar pentru intreaga zona.

+ Stare de conservare: Medie, cu degradari cauzate de eroziune si infiltratii. Necesita

interventii de conservare-restaurare.
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2. Necropola de la "Varful Bai" (BZ-I-s-B-02218)
« Datare: Epoca bronzului.
e Cultura: Monteoru.

+ Descriere: Situl arheologic consta intr-o necropold tumulara. Cercetirile arheologice au
relevat morminte de incineratie si inhumatie, cu un inventar bogat (ceramica, unelte,
podoabe), oferind date esentiale despre comunitatile din Epoca Bronzului din aceasta

regiune.
+ Stare de conservare: Vulnerabil la eroziune si la eventuale interventii neautorizate.
Necesitd un regim strict de protectie si monitorizare.
3.5. Concluzii privind elementele care necesita protectie si natura

acestora

Aceasta sectiune finald a capitolului sintetizeaza rezultatele inventarierii si evaluarii, formuland
concluzii operationale cu privire la natura protectiei necesare pentru fiecare categorie de elemente
identificate. Se face tranzitia de la "ce este valoros" la "cum trebuie protejat". Concluziile indica
necesitatea unui regim de protectie diferentiat, care variaza de la conservarea integrala pentru

monumentele de valoare exceptionald, la protejarea caracterului general pentru valorile locale.
Sinteza Propunerilor de Protectie

Tabelul 3. Propuneri de protectie pentru patrimoniu

Categorie Element Tip de Protectie Masuri Principale de Reglementare
Propus
Monument Istoric Gr.  Conservare integrala Interventii exclusiv pe baza de proiecte avizate de
A (Ansamblul si restaurare Ministerul Culturii. Interzicerea oricaror constructii
Rupestru Alunis) stiintifica noi in zona de protectie.
Sit Arheologic Gr. B Protectie integralia  Interzicerea oricaror lucriri care afecteaza solul fara
(Necropola) sitului si a descércare de sarcina arheologica. Monitorizare
contextului sau periodica.
Valori Locale (Muzeu, Protectie Interzicerea demolirii. Orice interventie (extindere,
Scoala) volumetrica si a modificare fatade) trebuie sa respecte caracterul
fatadelor arhitectural original si necesiti aviz local de
oportunitate.
Perspective valoroase ~ Protectie prin regim  Instituirea unor restrictii clare de gabarit (regim de
(catre monumente, de construire inaltime, POT, CUT) pentru constructiile noi din
peisaj) conurile de vizibilitate.
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4. DEFINIREA SI DELIMITAREA ZONELOR ISTORICE DE
REFERINTA

In acest capitol, trecem de la inventarierea elementelor individuale la agregarea lor teritoriala,
clarificand ideea-forta conform céreia gruparea patrimoniului in zone istorice coerente este pasul
esential care pregateste terenul pentru definirea unui regim de protectie eficient si operational.
Aceasta etapa de analiza este fundamentala pentru a intelege logica interna a tesutului urban si

pentru a fundamenta deciziile de reglementare ulterioare.
4.1. Definirea zonelor istorice de referinta — nota metodica

Problematica centrald a acestei etape consta in depasirea protectiei punctuale a obiectelor de
patrimoniu si instituirea unei abordari zonale care sa conserve coerenta si caracterul intregului
tesut urban istoric. Fara o delimitare argumentata a acestor agregate teritoriale, reglementarile
urbanistice riscd sid ramana fie prea generale, fie prea restrictive si deconectate de logica

ansamblului.
A) Metoda de definire

Definirea zonelor istorice de referintd (ZIR) se bazeaza pe o metodologie riguroasa, conforma cu
Anexa nr. 1 la Ordinul MTCT nr. 562/2003. Aceastd metodd imbina analiza multicriteriala cu
cercetarea istorica pentru a identifica areale teritoriale care prezinta caracteristici coerente din
punct de vedere urbanistic, arhitectural si istoric. Conform normativului, o zona istorica de
referinta este o zona din teritoriul administrativ definita si delimitata prin studiul istoric general,
cu caracteristici coerente preluabile in modul de dezvoltare viitor al teritoriului. Scopul este de a
traduce analiza istoricd intr-o harta operationala a zonelor de valoare, care serveste drept

fundament pentru reglementari.

(Sursa: Ministerul Transporturilor, Constructiilor si Turismului, ,,Ordinul nr. 562/2003 pentru
aprobarea Reglementarii tehnice «Metodologie de elaborare si continutul-cadru al

5

documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate»”, Anexa nr. 1, 2003)
B) Criterii de delimitare

Delimitarea zonelor istorice de referinta este un proces obiectiv, bazat pe un set de criterii clare,
menite sa asigure argumentarea stiintifica a fiecirui perimetru propus. Principalele criterii

utilizate, in conformitate cu legislatia in vigoare, sunt:
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e Criteriul istoric: vechimea fondului construit, etapele de dezvoltare urbana, prezenta unor

evenimente istorice semnificative;

+ Criteriul urbanistic si morfologic: coerenta tramei stradale si a parcelarului, tipologia

spatiilor publice, relatia dintre cladiri si strada;

+ Criteriul arhitectural si tipologic: omogenitatea stilistici, prezenta unor tipologii

arhitecturale specifice, utilizarea unor materiale sau tehnici constructive traditionale;

« Criteriul functional: persistenta unor functiuni traditionale, specializarea functionald a

unor areale;

« Criteriul peisagistic si de vizibilitate: prezenta unor perspective valoroase, a unor siluete
urbane caracteristice sau a unor elemente de cadru natural cu rol in definirea identitatii

locului.
C) Delimitarea zonelor

Pe baza analizei multicriteriale, procesul de delimitare a zonelor se realizeaza, de regula, pe limite
fizice clare si usor de identificat in teren, precum limite de parcele cadastrale, axe de strazi, maluri
de ape sau alte repere geografice evidente. Aceasta abordare asigura opozabilitatea juridica si
faciliteaza aplicarea ulterioara a reglementarilor. Fiecare zona istorica de referinta identificata
primeste un cod unic (ex: ZIR-A, ZIR-B) si o denumire sugestiva pentru a fi usor de recunoscut in

documentatia de urbanism.
D) Piese scrise si desenate explicative

Pentru fiecare zona istorica de referinta delimitata, se elaboreaza o fisa specifica, conform Anexei

nr. 2 la Ordinul MTCT nr. 562/2003. Aceasta fisa cuprinde cel putin:
1. Descrierea precisa a limitelor zonei;
2. Principalele caracteristici care 1i confera coerenta si valoare;

3. Elementele care trebuie preluate in modul de dezvoltare viitor al teritoriului (ex: functiuni
dominante, utilizari ale terenului, trama stradala, forma si dimensiuni ale parcelelor, mod si
grad de ocupare a terenului, regim de inaltime, regim de construire) si descrierea modului de

preluare a acestor elemente.

Fisele sunt completate de piese desenate, in principal harti tematice care ilustreaza grafic limitele,

caracteristicile si elementele de preluat pentru fiecare zona.
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4.2. Zonele istorice de referinta din teritoriul administrativ

Pe baza metodologiei prezentate anterior, pentru teritoriul administrativ al comunei Colti au fost

identificate urmatoarele zone istorice de referinta:
A) Listarea zonelor istorice de referinta

Pe baza analizei, se retin doua zone istorice de referinta majore, corespunzatoare vetrelor istorice
ale localitatilor Colti si Alunis, avand in vedere concentrarea de patrimoniu si coerenta
morfologica. Codurile, denumirile si descrierile se coreleazi cu fisele de zoni si cu plansele PUG.

B) Schema de evidentiere (limite, tipuri)

Plansa de sinteza prezinta delimitarea zonelor istorice de referinta identificate pe fond topografic

actualizat, cu localizarea perimetrelor propuse si legenda corespunzatoare.
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5. DEFINIREA SI DELIMITAREA ZONELOR CONSTRUITE
PROTEJATE

Acest capitol realizeaza tranzitia de la faza analitica, de identificare a valorilor (prezentata in
capitolele anterioare), la faza operationald, de reglementare urbanistici. Ideea-forta este ci
protectia patrimoniului nu poate rimane un demers pur teoretic, ci trebuie materializata intr-un
instrument juridic clar, opozabil si eficient: Zona Construita Protejata (ZCP). Acest capitol traduce
analiza istorica si evaluarea multicriteriala intr-o propunere de delimitare si reglementare care
fundamenteaza direct prevederile din Regulamentul Local de Urbanism (RLU) al Planului
Urbanistic General (PUG). Fara aceasta etapa, intregul efort de cercetare ar ramane fara

aplicabilitate practica, lasand patrimoniul vulnerabil.
5.1. Sinteza dezvoltarii urbanistice a teritoriului administrativ

Dezvoltarea teritoriului administrativ al comunei Colti a fost lenta si organica, modelati de cadrul
natural subcarpatic si de ocupatiile traditionale. Analiza istorica releva continuitatea locuirii din
Epoca Bronzului pana in prezent, cu vetre de sat stabile, concentrate de-a lungul cursurilor de apa
si al cdilor de comunicatie. Limitele administrative actuale provin din organizarea administrativa
modernd, iar intravilanul existent are 157,19 ha, conform Anexei 3 — Fisa de date-cheie a
localitatii/UAT.

5.2. Sinteza dezvoltarii urbanistice a localitatilor componente

Fiecare localitate componenta (Colti, Alunis, Coltii de Jos, Muscelu Caraimanesti) si-a pastrat
structura traditionald, caracterizata printr-o trama stradala organica, adaptata reliefului, si un
parcelar neregulat. Fondul construit este dominat de arhitectura vernaculara, cu gospodarii
specifice zonei de deal, ce folosesc materiale locale (piatra, lemn). Analiza din Capitolul III a
evidentiat nuclee de valoare istorica si arhitecturala, in special in jurul reperelor religioase, precum
Ansamblul rupestru de la Alunis. Aceste zone, caracterizate prin coerenta tipologica si o buna
conservare a fondului construit traditional, reprezinta baza pentru delimitarea zonelor construite

protejate.
5.3. Definirea zonelor construite protejate — nota metodica

Aceasta notd metodologica este piesa centrala a capitolului si descrie, in mod transparent si

auditabil, procesul prin care zonele istorice de referinta (instrumente de analiza) sunt transformate
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in zone construite protejate (instrumente de reglementare). Metodologia respectd intocmai

prevederile Anexei nr. 1 la Ordinul MTCT nr. 562/2003.
a) Metoda de definire

Metoda de definire a zonelor construite protejate (ZCP) consta in agregarea teritoriala a valorilor
de patrimoniu construit, identificate in Capitolul III, in perimetre coerente care necesita un regim
de protectie unitar. Tranzitia de la Zona Istoricd de Referinta (ZIR) la ZCP implica ajustarea
limitelor analitice la limite fizice clare (limite cadastrale si axe de strazi), asigurand astfel
opozabilitatea juridicd a perimetrului. Metoda asiguri ca fiecare ZCP este rezultatul unei analize

obiective si nu al unei decizii arbitrare.
b) Criterii de delimitare

Delimitarea ZCP se bazeaza pe o analizd multicriteriald care confirma coerenta si valoarea

arealului. Principalele criterii utilizate, conform normativelor, sunt:
+ Criteriul istoric: vechimea fondului construit si etapele de dezvoltare urbana;

+ Criteriul urbanistic si morfologic: coerenta tramei stradale si a parcelarului si

tipologia spatiilor publice;

+ Criteriul arhitectural si tipologic: omogenitatea stilistica si prezenta unor tipologii

arhitecturale specifice;

« Criteriul peisagistic si de vizibilitate: prezenta unor perspective valoroase si a unor

siluete urbane caracteristice.
c) Definirea dupa tip si grad de protectie

Zonele construite protejate se ierarhizeaza in functie de natura si importanta valorilor pe care le

contin, conform legislatiei in vigoare. Se disting doua categorii principale:

« Zone protejate de interes national: definite pentru protejarea valorilor clasate in LMI,

categoria A, sau a ansamblurilor de importanta nationala.

« Zone protejate de interes local: definite pentru protejarea valorilor de patrimoniu de

importanti locala (monumente de grupa B si valori locale neclasate).

Aceasta ierarhizare determina nivelul de rigoare al reglementarilor si competenta de avizare.

25 | Page
Planul National | Pag
de Redresare si Rezilienta

R]VO
Finantat de (&) 3
Uniunea Europeana 1) A >
NextGenerationEU &
SU7AT




ga V E C O | it | o
s “‘;f C O MU NA C O LT [ CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE
T JUDETUL BUZAU Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti

Studiu Istoric

d) Descrierea naturii si calitatii zonelor

Pentru fiecare ZCP propusa, prezentul studiu include o descriere sintetica a naturii si calitatii
acesteia, evidentiind elementele definitorii care justifica instituirea regimului de protectie. Sunt
descrise caracterul urbanistic, arhitectural, istoric si peisagistic al zonei si atributele care trebuie

conservate si puse in valoare.
e) Piese scrise si desenate explicative

Fundamentarea propunerii de delimitare a ZCP este sustinuta de un set de piese scrise si desenate,

conform Anexei nr. 1 la Ordinul 562/2003. Acestea includ, in principal:

+ Fisele zonelor construite protejate (Anexa 4.4): Documente detaliate pentru fiecare
zona, care cuprind limitele, caracteristicile, tipul de protectie si elementele de preluat in
RLU.

« Planuri tematice: Harti care ilustreaza grafic delimitarea zonelor, criteriile utilizate si

sinteza propunerilor de reglementare.
5.4. Zone construite protejate propuse prin Studiul Istoric

Aceasta sectiune prezinta rezultatul concret al aplicarii metodologiei, listdnd si cartografiind

zonele construite protejate propuse pentru UAT COMUNA COLTI.
Nota metodologica privind statutul zonelor construite protejate

La data elaborarii prezentului studiu nu exista zone construite protejate instituite si aprobate pe
teritoriul UAT Comuna Colti.

In conformitate cu analiza patrimoniului cultural realizata in cadrul prezentului studiu, se propune
instituirea unor Zone Construite Protejate (ZCP), cu caracter normativ prin preluarea si aprobarea

acestora prin Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism aferent.

In consecintd, zonele prezentate in continuare au statut de propunere de reglementare urbanistica

rezultata din Studiul Istoric si nu reprezinta zone construite protejate deja instituite.
a) Listare dupa tip si grad de protectie:
« Zone de interes national:

o ZCP-01 - Zona Construita Protejata a Ansamblului Rupestru Alunis:

Delimitata in jurul monumentului istoric de grupa A (BZ-II-a-A-02352), incluzand
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biserica, chiliile si zona adiacentd necesara conservarii cadrului natural si a

perspectivelor.
o Zone de interes local:

o ZCP-02 - Zona Construita Protejata a sitului arheologic "Varful Bai":
Delimitata in jurul monumentului istoric de grupa B (BZ-I-s-B-02218) pentru a

asigura protectia integrala a necropolei din Epoca Bronzului.

o ZCP-03 (propusa) — Vatra traditionala a satului Colti: Zona este propusa
pentru protectie locald in cadrul prezentului Studiu Istoric, pe baza valorilor
identificate (Muzeul Chihlimbarului, Scoala Generala si fond construit traditional).

Delimitarea si regimul juridic se transpun prin documentatia PUG si RLU.
Fundamentarea delimitarii ZCP-03 — Vatra traditionala a satului Colti

ZCP-03 este propusa pentru protejarea unui areal cu valoare istorica, ambientald si identitara
locala, rezultat din pastrarea structurii traditionale a vetrei satului Colti. Zona se caracterizeaza
prin persistenta tramei stradale istorice, a parcelarului rural specific si a unui fond construit
reprezentativ pentru arhitectura vernaculari din Subcarpatii de Curburi. In interiorul acestei zone
sunt concentrate repere culturale si comunitare cu rol major in identitatea locala, precum Muzeul

Chihlimbarului si cladiri publice istorice reprezentative.

Valoarea zonei nu rezulta exclusiv din existenta unor imobile individuale, ci din coerenta relatiei
dintre fondul construit traditional, spatiul public, parcelar si peisajul cultural asociat. Delimitarea
ZCP-03 urmaireste conservarea acestei structuri istorice si prevenirea transformarilor care ar putea

conduce la pierderea caracterului specific al vetrei traditionale a satului Colti.

Instituirea unui regim de protectie urbanisticd este justificata prin necesitatea conservarii
identitatii culturale locale si prin rolul acestei zone in valorificarea patrimoniului cultural asociat

traditiei exploatarii si prelucrarii chihlimbarului, element definitoriu pentru comuna Colti.

Tabelul 4. Zone construite protejate si obiective incluse

Cod Denumire Tip Suprafata (ha) Obiective principale incluse
Zona Zona Protectie
ZCP-01 Ansamblul Interes Conform plansei Biserica rupestra (BZ-II-m-A-
Rupestru Alunis National de delimitare 02352.01), Chilii (BZ-II-m-A-
02352.02)
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Cod Denumire Tip Suprafata (ha) Obiective principale incluse
Zona Zona Protectie
ZCP-02 Sit arheologic Interes Conform plansei Necropola (BZ-1-s-B-02218)
"Varful Bai" Local de delimitare
ZCP-03 Vatra Interes Conform plansei Muzeul Chihlimbarului, Scoala
traditionala sat Local de delimitare Generala, gospodarii traditionale
Colti

Suprafete orientative rezultate din delimitarea realizata in cadrul Studiului Istoric. Suprafetele se

raporteaza la baza GIS a PUG si la plansele de reglementari.
b) Bilant teritorial

Suprafetele zonelor construite protejate se determina din plansele de delimitare si din poligoanele
validate ale documentatiei PUG. Prezentul studiu nu introduce valori aproximative in lipsa unei

delimitari grafice validate.

Valorile se raporteaza la delimitarile si masuratorile GIS efectuate pe suportul cadastral si

topografic oficial utilizat in cadrul documentatiei PUG.

Suprafetele mentionate se utilizeaza exclusiv ca valori orientative pentru fundamentarea

reglementarilor urbanistice, in corelare cu baza de date GIS si cu plansele de reglementari ale PUG.

Estimarea actuald indicd o suprafata totala de aproximativ 7,0 ha pentru zonele construite

protejate propuse.
c) Schema de evidentiere (limite, tipuri)

Delimitarea zonelor ZCP-01, ZCP-02 si ZCP-03 se preia in plansa "Reglementari Urbanistice -

Zonificare" a PUG, pe suport cadastral actualizat.

d) Propuneri de includere in Lista Monumentelor Istorice

In cadrul procesului de cercetare, au fost identificate douad obiective cu valoare culturala si
identitara locala semnificativa, care justifica analizarea oportunitatii instituirii unor masuri de
protectie la nivel local si, dupa caz, evaluarea lor ulterioara in cadrul procedurilor legale specifice

patrimoniului cultural construit:
« Adresa obiectiv: Sat Colti, Comuna Colti, jud. Buzau

+ Denumire propusa: Muzeul Chihlimbarului
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+ Argumentare valoare: Valoare memorial-simbolicd exceptionald, fiind unicat la nivel

national si un reper fundamental al identitatii locale.

» Nota privind statutul de clasare: Muzeul Chihlimbarului este o valoare locala neclasata,
poate constitui obiectul unei evaluari ulterioare in vederea analizarii oportunitatii clasarii.
Lista Monumentelor Istorice 2015 (M.Of. Nr. 113 bis/2016), confirmata oficial prin adresa
Directiei Judetene pentru Cultura Buzau nr. 1385/04.08.2025, inregistreaza pe teritoriul
comunei Colti exclusiv Ansamblul rupestru de la Alunis (BZ-II-a-A-02352, cu
componentele BZ-1I-m-A-02352.01 si BZ-1I-m-A-02352.02) si Necropola de la ,,Varful Bai”
(BZ-I-s-B-02218). Codul BZ-II-m-A-01799 mentionat pentru muzeu intr-o sursa interna nu

este confirmat in evidentele oficiale pentru comuna Colti si nu se preia in prezentul studiu.

Propunere pentru instituirea unui regim de protectie locala in cadrul documentatiei de
urbanism si pentru evaluarea oportunitatii unei proceduri de clasare conform legislatiei

patrimoniului cultural construit.
« Adresa obiectiv: Sat Colti, Comuna Colti, jud. Buzau
+ Denumire propusa: Scoala Generali

« Argumentare valoare: Clidire reprezentativa pentru arhitectura scolara de la inceputul

secolului XX, cu valoare arhitecturala si social-comunitara.

Cladire identificata ca posibila valoare locald de patrimoniu, recomandatd pentru protectie
urbanistica prin PUG si pentru evaluare suplimentara privind valoarea sa arhitecturala si

memoriala.
e) Elemente de gestiune si reglementare rezultate din studiu

Studiul istoric fundamenteaza o serie de instrumente de gestiune si reglementare care trebuie
preluate in PUG/RLU. Acestea includ:

+ Reguli specifice pentru fiecare ZCP: conditii de interventie, regim de inéltime (maxim
P+1E+M in vetrele satelor), POT/CUT (max. 40%/0.8), materiale admise (lemn, piatra,

invelitori traditionale).

+ Obligativitatea elaborarii de PUZ-uri specifice: pentru areale cu potential de

dezvoltare din interiorul ZCP.
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+ Instrumente de management: Administratia publici locala poate desemna un
responsabil pentru problematica patrimoniului cultural construit, cu rol de monitorizare a
interventiilor din zonele protejate, de colaborare cu Directia Judeteana pentru Cultura si de

urmadrire a aplicarii reglementarilor urbanistice specifice patrimoniului.

« Activitatea poate fi realizatd prin personalul existent al administratiei locale sau prin
colaborare cu specialisti de profil, in functie de resursele si necesitatile administrative ale
UAT.

f) Proceduri administrative rezultate din legislatia in vigoare

Instituirea zonelor construite protejate activeaza o serie de proceduri administrative obligatorii,

conform legislatiei in vigoare (Legea 422/2001, Legea 350/2001). Principalele proceduri sunt:

+ Procedura de avizare: Orice interventie (construire, desfiintare, modificare) intr-o ZCP

necesita obtinerea avizului de la Ministerul Culturii sau de la serviciile sale deconcentrate.

+ Dreptul de preemptiune: Pentru vanzarea imobilelor monument istoric din ZCP, statul

sau autoritatile locale au drept de preemptiune.
5.5. Potentialul de dezvoltare a zonelor construite protejate

Contrar unei perceptii comune, zonele protejate nu sunt "muzee inghetate". Reglementarile de
protectie trebuie sa fie dublate de o viziune clara asupra potentialului de dezvoltare durabila, care

sa echilibreze conservarea cu revitalizarea.
a) Reabilitare fond construit

Sunt identificate tipurile de interventii prioritare pentru reabilitarea fondului construit existent,

cu accent pe:
» Consolidarea structurala si reabilitarea cladirilor cu valoare istorica.
+ Imbunititirea performantei energetice cu solutii compatibile cu caracterul istoric.
» Restaurarea fatadelor si a elementelor decorative.

b) Interventii noi admise

Se defineste, in mod principial, tipologia si regimul de construire pentru interventiile noi admise

in ZCP. Regulile vizeaza:
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« Insertia in tesutul existent: conditii de integrare volumetrica, stilistica si materiala a

noilor constructii.

+ Construirea pe parcele libere: reglementari privind ocuparea terenului, regimul de

indltime si alinierea, pentru a respecta caracterul zonei.
c) Directii de dezvoltare
Sunt schitate principalele directii strategice de dezvoltare pentru fiecare ZCP, care includ:

» Revitalizarea functionald prin incurajarea unor functiuni compatibile (comert, turism,

cultura).
« TImbunititirea calititii spatiului public (reamenajare piete, pietonizare striizi).

« Punerea in valoare a patrimoniului prin circuite culturale si marketing urban.
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6. CONCLUZII ALE STUDIULUI ISTORIC

Acest capitol final sintetizeaza rezultatele cercetarii istorice si le traduce intr-un set de concluzii
operationale si directive strategice, care fundamenteaza reglementarile propuse prin Planul
Urbanistic General (PUG) si Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent. Rolul acestor
concluzii este de a asigura dezvoltarea comunei Colti cu respectarea si punerea in valoare a
patrimoniului sau cultural, ca resursd fundamentala pentru identitatea locala si dezvoltarea

durabila.
6.1. Sinteza valorilor de patrimoniu

In urma analizei exhaustive a surselor documentare si a cercetarii de teren, au fost identificate si
evaluate urmaétoarele categorii de valori de patrimoniu cultural, care definesc caracterul specific al

teritoriului administrativ:
1. Patrimoniul Arheologic:
Au fost confirmate doué obiective majore de patrimoniu cultural:

« Situl arheologic ,Necropola de la Varful Bai” (RAN 46448.01 / LMI BZ-I-s-B-02218),

reprezentativ pentru Epoca Bronzului si cultura Monteoru;

« Ansamblul rupestru de la Alunis (LMI BZ-1I-a-A-02352), monument istoric de categorie A,

cu valoare exceptionala la nivel national.
2. Patrimoniul Arhitectural si Urbanistic:

+ Monumente Istorice (LMI): Teritoriul gazduieste 2 monumente istorice clasate, dintre

care 1 de categoria A (interes national) si 1 de categoria B (interes local). Acestea includ:
» Ansambluri rupestre
= Necropole

+ Valori Locale de Patrimoniu (neclasate): Au fost identificate 2 de imobile si
ansambluri cu valoare arhitecturald, ambientald si memorial-simbolica la nivel local.

Acestea se concentreaza in vatra satului Colti.

+ Morfologia Urbana: A fost identificat 1 tip de tesut urban cu valoare istorica,

caracterizate prin:

= Persistenta tramei stradale organice, adaptata reliefului
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» Parcelarul neregulat, specific asezarilor rurale de deal
3. Patrimoniul Peisagistic si Natural:
« Au fost identificate perspective si relatii vizuale cu valoare peisagistica.

+ S-au identificat elemente de cadru natural cu valoare compozitionald si ambientala,

precum:
= Peisajul cultural specific zonei subcarpatice
4. Patrimoniul Imaterial:

« Au fost documentate traditii, mestesuguri si obiceiuri locale persistente, precum extragerea
si prelucrarea chihlimbarului, a caror supravietuire este legata de conservarea cadrului fizic

specific.

Sinteza completa a acestor valori, inclusiv fisele de evaluare individuale si hartile tematice, se

regaseste in Anexele 4.2, 4.3, 4.4, 4.5 ale prezentului studiu.
6.2. Fundamentarea delimitarii zonelor construite protejate

Pe baza sintezei valorilor de patrimoniu si a analizei multicriteriale (istoric, urbanistic,
arhitectural, peisagistic), prezentul studiu fundamenteaza propunerea de instituire a 3 Zone
Construite Protejate (ZCP). Tranzitia de la analiza Zonelor Istorice de Referintd (ZIR) la
delimitarea juridicd a ZCP-urilor s-a realizat cu scopul de a crea perimetre clare, opozabile,

ancorate In limite cadastrale si fizice evidente in teren.
Au fost propuse urmatoarele categorii de zone protejate:
A) Zone Construite Protejate de interes national si local:

+ Zona Construita Protejata a Ansamblului Rupestru Alunis (cod: ZCP-01):
acoperd ansamblul rupestru de categorie A si zona sa imediata de protectie, avand o valoare

exceptionala.

« Zona Construita Protejata a sitului arheologic "Varful Bai" (cod: ZCP-02):

include necropola de categorie B si asigura protectia integrala a vestigiilor arheologice.

+ Vatra traditionala a satului Colti (cod: ZCP-03): include Muzeul Chihlimbarului,
Scoala Generala si o serie de gospodarii traditionale cu valoare arhitecturala si ambientala,

constituind o zona de interes local.
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B) Zone de protectie ale monumentelor istorice:

« Pentru fiecare monument istoric situat in afara ZCP-urilor, a fost delimitatd o zona de
protectie individuala, conform prevederilor Legii 422/2001. Limitele acestor zone sunt

definite in Anexa 4.4 si pe plansa Reglementari Urbanistice - Zonificare.

Fundamentarea detaliatd pentru fiecare zona, inclusiv analiza -criteriilor si descrierea

caracteristicilor, se regéseste in Fisele Zonelor Construite Protejate din Anexa 4.4.
6.3. Directii de protectie si conservare

Pe baza valorilor identificate si a zonelor protejate delimitate, se propun urmatoarele directii

strategice de protectie si conservare, care se transpun in Regulamentul Local de Urbanism (RLU):
1. Masuri de protectie juridica si administrativa:

+ Preluarea in PUG si RLU a limitelor tuturor zonelor construite protejate si a zonelor de

protectie a monumentelor, cu instituirea servitutilor legale aferente.

« Obligativitatea obtinerii avizului de la Directia Judeteand pentru Culturd Buzdu pentru

orice tip de interventie in interiorul acestor zone, conform competentelor legale.

+ Conditionarea elaborarii de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) pentru interventii de

restructurare sau construire pe parcele libere in anumite areale sensibile din ZCP.
2. Masuri de protectie tehnica si urbanistica:

+ Pentru imobilele monument istoric (LMI): se permit exclusiv lucrari de conservare,
restaurare, consolidare si punere in valoare, elaborate de specialisti atestati si avizate
conform legii. Orice modificare a volumetriei, structurii sau decoratiilor originale este, de

regula, interzisa.

+ Pentru imobilele cu valoare locala: Se protejeaza volumetria, expresia arhitecturala a
fatadelor, materialele si tehnicile constructive traditionale. Sunt admise interventii de
modernizare si adaptare functionala la interior, cu conditia pastrarii imaginii exterioare si

a caracterului cladirii.

+ Pentru constructiile noi: Constructiile noi sunt admise doar cu conditia integrarii in
caracterul zonei, respectind regimul de inaltime, alinierea, conformarea volumetrica,

materialele si cromatica fatadelor impuse prin RLU pentru fiecare subzona.
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« Pentru spatiul public si peisaj: Protejarea tramei stradale istorice, a perspectivelor
valoroase si a elementelor de cadru natural. RLU reglementeaza materialele pentru pavaje,

tipul de mobilier urban si de iluminat public, si regimul plantatiilor.
6.4. Directii de punere in valoare

Protectia patrimoniului nu trebuie si fie un scop in sine, ci un mijloc pentru dezvoltarea durabila.
Punerea in valoare a resurselor culturale identificate reprezintd o oportunitate majora pentru

comuna Colti. Se propun urmatoarele directii:
1. Valorificare economica si turistica:

» Incurajarea functiunilor compatibile cu caracterul istoric, precum turism cultural si

mestesuguri, prin acordarea de facilitati fiscale, in conditiile legii.

« Crearea si promovarea unor trasee culturale tematice care sa conecteze principalele

obiective de patrimoniu.

+ Dezvoltarea infrastructurii de primire turistici (unitati de cazare, restaurante) cu

respectarea caracterului arhitectural al zonelor protejate.
2. Valorificare culturala si educationala:

« Organizarea de evenimente culturale (festivaluri, expozitii, tArguri) care sa anime spatiul

public din zonele istorice.
« Elaborarea de materiale informative si programe educationale pentru localnici si turisti.

» Incurajarea reabilitarii cladirilor valoroase si conversia lor functionald in centre culturale

sau ateliere pentru mestesugari.
3. Instrumente de management si finantare:

« Propunerea infiintarii unei structuri de specialitate la nivelul administratiei locale (ex:

"Biroul Centru Istoric").
 Identificarea si atragerea de surse de finantare nerambursabile (nationale, europene).
6.5. Implicatii pentru reglementarile urbanistice (PUG + RLU)

Concluziile prezentului studiu istoric constituie fundamentarea directd pentru o serie de
reglementari specifice care trebuie introduse in Planul Urbanistic General si, in special, in

Regulamentul Local de Urbanism.
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a) Structura RLU:

« RLU include un capitol distinct dedicat zonelor construite protejate, care cuprinde

prevederile generale valabile pentru toate ZCP-urile.

« Pentru fiecare Unitate Teritoriald de Referinta (UTR) care se suprapune total sau partial cu
0 ZCP, RLU preia articole specifice privind regimul de construire, cu trimitere la concluziile

prezentului studiu.
b) Indicatori urbanistici:

« Pentru fiecare subzona a ZCP-urilor, se stabilesc valori specifice pentru POT si CUT, adesea

mai restrictive decat in restul localitatii.

+ Regimul de inaltime este strict reglementat prin limite maxime in metri si numar de

niveluri, cu respectarea corniselor cladirilor invecinate.
c) Conditii de construire si interventie:

« RLU specifica tipurile de interventii permise, permise cu conditii si interzise pentru fiecare

categorie de imobil (monument, valoare locald, neutru, discordant).
+ Sunt introduse prevederi detaliate privind:
= Materialele de constructie si tehnicile admise.
= Cromatica fatadelor.
= Tipurile de tamplarie si invelitori.
+ RLU reglementeaza regimul juridic al spatiilor neconstruite (curti, gradini), cu prevederi
privind gradul de ocupare, vegetatia si imprejmuirile.
d) Proceduri de autorizare:

« RLU reitereazd obligativitatea obtinerii avizului de la autorititile de protejare a
patrimoniului si listeaza documentatiile suplimentare necesare (studii de specialitate,

relevee, expertize) pentru autorizarea lucrarilor in zonele protejate.
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7. ANEXE
7.1. Anexe

Anexa 1: Lista hartilor GIS tematice

Studiul include un set de planuri operationale esentiale:

Plan cu evidentierea zonelor istorice de referinta (ZIR)

Plan cu evidentierea siturilor arheologice (RAN)

Plan cu evidentierea imobilelor protejate (LMI si valori locale)
Plan cu evidentierea zonelor ce necesita cercetare arheologica

Plan cu evidentierea limitelor zonelor construite protejate (ZCP)

Anexa 2: Lista studiilor anterioare consultate

Studii de fundamentare ale documentatiilor de urbanism anterioare (daca au existat).
Rapoarte de cercetare arheologica pentru situl RAN 46448.01 (Necropola).

Monografii si lucrari de specialitate privind istoria si etnografia zonei.

Anexa 3: Glosar de termeni si abrevieri

LMI: Lista Monumentelor Istorice
RAN: Repertoriul Arheologic National
ZCP: Zona Construita Protejata

ZIR: Zona Istorica de Referinta

PUG: Plan Urbanistic General

RLU: Regulament Local de Urbanism
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Anexa 4: Tabel sinoptic de corelare studiu — reglementari RLU

Tabelul 5. Corelarea concluziilor istorice cu reglementari RLU

Concluzie Studiu Capitol / Articol RLU Continut Reglementare
Istoric (Capitol VI) Propus
Directii de protectie Capitol "Zone Construite Regim de construire, interventii
pentru ZCP-uri Protejate” permise/interzise, materiale, cromatica.
Protectia sitului Articol specific UTR "Zona Interzicerea lucrarilor fara descarcare de
arheologic Protectie Arheologicd" sarcini arheologica.

Protectia perspectivelor  Articole specifice UTR-urilor =~ Conditionari privind regimul de inéltime
valoroase relevante si amplasarea constructiilor.

Anexa 5: Bibliografie + surse oficiale consultate
» Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice.

+ Ordinul MTCT nr. 562/2003 pentru aprobarea reglementarilor privind zonele construite

protejate.
« Lista Monumentelor Istorice (actualizatd).
« Repertoriul Arheologic National (ran.cimec.ro).
« Surse arhivistice de la Arhivele Nationale, Directia Judeteana Buzau.
« Planuri istorice si ortofotoplanuri (ANCPI).

+ Corespondenta oficiala cu DJC Buzau, Ministerul Culturii si Institutul National al

Patrimoniului.
7.2. Referinte

e Ordinul MDRAP nr. 233/2016 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 350/2001 (art. 20 alin (3) lit a)(i)).

+ GP 038/99 - Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor

de urbanism pentru zone construite protejate (cap. 5).
« Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice (republicata).
o Lista Monumentelor Istorice (LMI) — ultima versiune actualizata.

+ Legeanr. 182/2000 privind protejarea patrimoniului cultural national mobil (republicata).
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» Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism

(republicata).
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